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Neuer Benchmark fur Buroimmobilien - Beispiel Leipzig

Mit dem stetig wachsenden und an Facettenreichtum zunehmenden Buroflachenange-
bot, stellt sich fur viele Eigentumer die Frage, wie sie sich heute im verstarkten Wettbe-
werb um Mieter/Nutzer mit ihrem Objektprofil durch Qualitatskriterien in Erganzung zu
den monetaren Konditionen positionieren kdonnen. Diese Fragestellung hat die GRAF
SOLMS ¢ INVESTVERMITTLUNG, Gewerbeimmobilien Consulting Leipzig (GS ¢ |) in
den Mittelpunkt ihrer Vermarktungsaktivitaten gertickt. Sie hat ihr hausinternes Bewer-
tungsverfahren aus dem Jahr 1998 im Rahmen einer Entwicklungsarbeit des Analyse &
Researchbereichs (Team Andreas Ziegner, Maximilian Graf Solms in Begleitung von
Professor Hennig Balck von der Hochschule Mittweida) weiter entwickelt und optimiert.

Auf der Untersuchungsbasis des aktuellen Forschungsstandes der Immobilienbewertung
und den gangigen Analyseverfahren, wurde ein auf Normen, Richtlinien und Praxis-
Standards basierendes Bewertungsverfahren entwickelt, das es ermoglicht, nachfragere-
levante Leistungen von Biiroimmobilien zu bewerten. Hierzu wurden nichtmonetare Ge-
baudemerkmale ermittelt, die das Leistungspotential der Immobilie aus Sicht der Mie-
ter/Nutzer darstellen. Die entsprechenden Kriterien wurden spezifiziert und in das eigens
fur diese Thematik entwickelte EDV gestltzte Analysesystem eingebunden. Das neue
Verfahren wurde flr Baroimmobilien entwickelt und erfolgreich an ca. 22 Prozent des
Leipziger Marktes getestet.

Wie Ihre Immobilie in Leipzig im Gebdude-Leistungsvergleich steht: Besonders in Leipzig ist
das Buroflachenangebot grol} und vielfaltig. Immer neue Vermarktungsvarianten kom-
men hier auf den Markt. Es ist deswegen oft schwierig, ohne geeignete Analyseinstru-
mente kundengerechte Losungen herauszufinden.

Hierzu hat die GS - | aktuell ca. 800.000
gm Buromietflache (BGF) in Leipzig un-
tersucht. Die Analyse bestatigt den
durchschnittlich hohen Geb&ude-
Leistungsstandard mit einem guten Ob-
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% einen permanenten, ca. 47 % einen
zeitweisen Objektschutz und ca. 95 %
verfugen Uber DSL- oder Breitband-Internet-Anschluss. Als Defizit wurde u.a. festgestellt,
dass sich die Mietflachenberechnung nach gif MF-B (Richtlinie der Gesellschaft fur im-
mobilienwirtschaftliche Forschung) bisher in Leipzig nur zu etwa 25 % durchgesetzt hat.
Interessant ist auch das Ergebnis, dass nur ca. 20 % der Buromietflachen Uber ein opti-
males bzw. nur ca. 55 % uber ein gunstiges Fensterachsmal (effiziente Flachennutzung)
verfugen.
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o 2 zeigt, dass in Leipzig jetzt
s gezielt jede Liegenschaft im
2 0 M ' . Marktvergleich  dargestellt
2 ow ] = werden kann. Hierzu wurde
g li das Gebaudegrundprofil in
2 o 58 Eckfaktoren innerhalb
= e000y von 7 Hauptgruppen aufge-
O askcr [osbaestria] M| achentuan | usstatung Gebaucezustan] Socleisun nommen. Aus der Grafik und
1902 2678 ag9 | sise | e 210 den dargestellten Haupt-

gruppen (in  Abweichung
zum Marktstandard) kann jetzt leicht der Marktvorteil und -nachteil abgelesen werden.

Als unabhangiges Unternehmen beurteilt das Team der GS -« | vertriebsorientiert Liegen-
schaften aus Sicht des Nutzers bzw. Mieters. In der weiterfihrenden Feinanalyse werden
den Bestandshaltern der Liegenschaft punktuell (in der Abweichung zum Marktstandard),
gezielt die Starken und Schwachen l|hrer Liegenschaft aufgezeigt. Aus den Detailanaly-
sen, Auswertungen und Diagrammen der Liegenschaft kdnnen die Objekteigentimer |h-
ren Marktvorteil bzw. -nachteil unter verschiedenen Blickwinkeln erkennen. Aus dieser
facettierten Objektanalyse und Objektprasentation ergeben sich zusatzlich konkrete Ver-
besserungsvorschlage fur die Eigentimer. Sie erfahren u.a. mit welchen Einzelpositio-
nen Sie einem potenziellen Mieter/Kaufer gegentber punkten kdnnen oder das bisheri-
ges Verkaufsargument lieber weglassen sollten.



